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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlage
Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

in Verbindung mit der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des

Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Inhalt
1. Art der baulichen Nutzung

2, Maf der baulichen Nutzung

3. Bauweise, (iberbaubare Grundsticksflache
4, Begrenzung der hochstzulassigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebaude
5, Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,

Regelung der Oberflachenwasserversickerung sowie zum Anpflanzen von Béumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

6. Grundstiicksteilung
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x Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 u. 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es sind Einzel-, Doppel- und Reihenhauser zulassig.
Garagen sind auch auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
4, Begrenzung der hochstzulassigen Zahl von Wohneinheiten in einem Gebdude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig, pro Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus je eine

Wohneinheit.

5. Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
Regelung der Oberflichenwasserversickerung sowie zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen
und Strduchemn und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14i.V.m. Nr. 15, Nr. 16, Nr. 20 u. Nr. 25 BauGB)

Alle nicht (iberbauten Freiflachen der Wohnbauflachen sind gartnerisch zu gestalten. Die Grenzabstande nach
§ 44 bis 46 Nachbarrechtsgesetz sind dabei zu beriicksichtigen.

Je Wohneinheit, sowie je 5 Kfz-Stellplatze, ist ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung (Hochstamm,
dreifach verpflanzt, Stammumfang 18/20 cm) zu pflanzen.

Zur Minderung des Oberflachenabflusses wird festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Fulwege nur mit
einer wasserdurchlassigen Oberflache erstellt werden diirfen.

Behandlung des Niederschlagswassers
Das auf den Privatgrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu sammeln.

Dazu sind die aus der Dachentwasserung anfallenden Niederschlagswasser lber ein getrenntes Leitungsnetz
in unterirdischen Zisternen aufzufangen und soweit moglich als Brauchwasser zur Gartenbewasserung wieder
zu verwenden. Der Uberlauf der Zisterne ist an den Oberflachenentwasserungskanal in der Strae
anzuschlieRen.

Das Fassungsvermdgen der Zisterne soll nicht weniger als 35 l/gm Dachflache betragen. Zur Bemessung dient
das auf die Horizontale bezogene Mal} der Dachflache.

Die Bemessungsgrundlagen des Regelwerkes der ATV Abwasser-Abfall, Arbeitsblatt A 138, Januar 1990, sind
zu beachten.

Es wird empfohlen, der Verwendung wassersparender Anlagen und Technologien Vorrang zu gewahren.

Dem Entwasserungsantrag, als Bestandteil des Bauantrages, ist ein entsprechender rechnerischer Nachweis
beizufiigen. Dies gilt auch bei einem Verfahren gem. §67 LBauO vom 24. November 1998.
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6. Grundstiicksteilung
(§ 19 BauGB)

Auf der Grundlage des o.g. Paragraphen des Baugesetzbuches in der Fassung vom 23. September 2004
sowie der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz vom 31. Januar 1994 sind Teilungen von Grundstiicken im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzeige- und genehmigungspflichtig. Die Antrage sind der Gemeinde
Weisenheim am Berg zur Genehmigung vorzulegen.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GESTALTUNGSSATZUNG

Rechtsgrundlage

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauO)

in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 27. Oktober 2009 (GVBI. S.358).

Inhalt

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gestaltung der Stellplatze und unbebauter Grundstiicksflachen

3.  Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplatze fiir Milltonnen und deren Gestaltung

f; AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(5 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

1.1 Dachform
Zulassig sind Satteldacher oder aus Satteldachern zusammengesetzte Dacher (beispielsweise versetzte
Pultdacher, wobei der Versatz max. 1,20 m betragen darf) sowie Walmdacher. Die Dacher sind mit beidseits
gleicher Dachneigung mit einem Neigungswinkel von 30-40 Grad auszufiihren.
In den Gebieten B und C sind alternativ auch Flachdéacher zulassig.

12 Dachgestaltung
Die Décher sind mit unglasierten naturroten bis rotoraunen Dachsteinen oder -ziegeln zu decken.

13 Auf Garagen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bei Gartenlauben und
Gerateschuppen sind auch begriinte Flachdécher zulassig.
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2 Gestaltung der Stellpldtze und unbebauter Grundstiicksflachen
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

2.1 Offene Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen sind mit einem versickerungsfahigen Belag herzustellen.

3. Einfriedungen, Abgrenzungen, Abstellplatze fiir Miilltonnen und deren Gestaltung
(§ 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

3.1 Abstellplatze fir Milltonnen sind durch begrinte bauliche MaRnahmen oder dichte Bepflanzung vor
unmittelbarer Einsicht und Sonneneinstrahlung zu schiitzen.
Fiir die Tage der Leerung ist an der im Plan gekennzeichneten Stelle ein Sammelplatz fir Millbehéltnisse
ausgewiesen.

lll. EMPFEHLUNGEN UND HINWEISE

Grundsétzlich sollte bei der Ausfiihrung der Kellergeschossabdichtung die DIN 18195-6 (drlickendes Wasser)
berlicksichtigt werden. Bei der Planung der Kellerfenster oder sonstiger Offnungen in Kellerwanden ist auferdem mit
kurzfristigem Riickstau wegen Hochwasser zu rechnen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG. Bei der Bauausfiihrung ist
darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Griinden (z.B. im Falle von Storungen) jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
méglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden (iber die zum Zeitpunkt der Bauausfihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG iiber den Bereich der Projektierung und
Baubegleitung (67655 Kaiserslautern, Pirmasenserstrafe 65 oder Internetzugang TAK - Trassenauskunft Kabel) Uber
die Lage informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich Versorgungseinrichtungen der Pfalzwerke AG:
- 20kV-Kabelleitung, Pos. 352-01 sowie
- 0,4-kV-Frei- und Kabelleitungen, Obernetzleitungen und Hausanschlussleitungen sowie

Stralenbeleuchtungsanlagen
(siehe Anlage 1)
Da durch die geplante Erweiterung des Gebaudebestandes im Plangebiet Anderungen und/oder Sicherungen an diesen
Versorgungseinrichtungen notwendig werden konnten, bedarf es in Bezug auf den Umfang dieser Manahmen einer
detaillierten Untersuchung.
Fir alle projektierten Arbeiten im Bereich der vorhandenen Versorgungseinrichtungen wird es hierzu erforderlich, sich
fiir eine technische Abstimmung erforderlich werdender Anderungen und/oder Sicherungen der Versorgungsleitungen,
mit der nachstehend genannten zustandigen Organisationseinheit der Pfalzwerke AG rechtzeitig in Verbindung zu
setzen:

PFALZWERKE AKTIENGESELLSCHAFT

Netzservice Ortsnetze Tel.: 06237 / 935211

Netzteam Maxdorf Fax: 06237 / 935253
Voltastrafe 1 E-Mail: NT-MAD@Pfalzwerke.de
67133 Maxdorf

¢
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Einzelheiten zur Erweiterung/Anderung des bestehenden Orts- bzw. Hausanschlussnetzes zur Versorgung mit
elektrischer Energie sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu klaren. Hierzu ist eine rechtzeitige Beteiligung der
nachstehend genannten Organisationseinheit notig:

PFALZWERKE AKTIENGESELLSCHAFT Herr Hildebrandt

NO Netzbau Maxdorf Tel.: 06237 / 935 -262

Voltastrale 1 Fax: 06237 / 935-217

67133 Maxdorf E-Mail: Bernd_Hildebrandt@Pfalzwerke.de

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass sich die Kostentragung fiir erforderlich werdende Anderungen und/oder
Sicherungen an Versorgungsleitungen, bedingt durch die verbindliche Bauleitplanung, nach bestehenden Vertragen
bzw. gesetzlichen Bestimmungen regelt.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Weisenheim am Berg
Frankenthal, im Dezember 2010/S250/TF 101205

MBPLAN ¥iartHids BrAUN
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GEMEINDE WEISENHEIM AM BERG

BEBAUUNGSPLAN ,,OSTLICH DER LEISTADTER STRASSE GEM. § 13 A BAUGB*

BEGRUNDUNG

Inhalt

1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsbeschluss

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

3. Geltungsbereich der Erganzungssatzung

4, Bestandsituation

5. Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und Abwagung

6. Bodenordnung

1. Aufstellungserfordernis und Aufstellungsheschluss

Im Zuge der Aufstellung sollen die Liicke zwischen dem im Westen angrenzenden Bebauungsplan ,Ortskern*
(Rechtskraft 31.08.2006) sowie dem stlich angrenzenden Teilbebauungsplan ,Im Ewignest, Anderungsplan 1
(Rechtskraft 13.05.2010) geschlossen sowie hierdurch geordnete stadtebauliche Verhéltnisse in diesem
Bereich garantiert werden.

Zur Sicherung einer nachhaltigen, geordneten stadtebaulichen Entwicklung fasste der Rat der Gemeinde
Weisenheim am Berg am 25.11.2009 den Beschluss zur Aufstelling eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung ,Ostlich der Leistadter Strafie gem. § 13a BauGB".

2. Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan

Der zur Zeit rechtskraftige Flachennutzungsplan Ill der Verbandsgemeinde Freinsheim vom 18.11.1999 weist
den Geltungsbereich als gemischte Bauflache (M) aus. Der Bebauungsplan sieht als Art der baulichen Nutzung
in allen Teilbereichen Dorfgebiete (MD) gemaR § 5 BauNVO vor und ist somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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3. Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im stidostlichen Bereich der Gemeinde Weisenheim am Berg in Ortsrandlage und verflgt
iiber eine GroRe von etwa 6.800 m? Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 1686/3,
1686/4, 1687/6, 1687/7, 1689/6, 1689/7, 1691/7 sowie 1691/11. Die genaue Abgrenzung ergibt sich des
Weiteren aus nachfolgender Abbildung.

Abbildung: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches.

4, Bestandssituation

Die betroffenen, in Privatbesitz befindlichen Flurstiicke sind zur Zeit im siidwestlichen Bereich (Bereiche B und
C in der Planzeichnung) bereits durch Gebaude der Winzergenossenschaft bebaut und werden im (brigen
Plangebiet als Parkplatz genutzt bzw. liegen derzeit brach. Insbesondere die Brachflachen im Norden sollen
durch die Planung einer Wohnnutzung zugefiihrt werden. Die umgebenden Grundstiicke werden bereits
groftenteils zu diesem Zweck genutzt.

Topographie:

Das Gelande weist keine erheblichen Neigungen oder Steigungen auf. Die Topographie kann somit als
weitgehend eben bezeichnet werden.
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5.1

5.2

5.3

Erlauterung und Auswirkungen der Planung und der textlichen Festsetzungen, Begriindung und
Abwigung

Art der baulichen Nutzung

Unter Berticksichtigung der Umgebungsbebauung wird ein Dorfgebiet gemaR §5 BauNVO festgesetzt. Dem
entsprechend sind Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen
Wohngebaude, Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen, sonstige Wohngebaude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie sonstige Gewerbebetriebe allgemein zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen auch Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zugelassen werden. Stadtebaulich nicht wiinschenswert sind an dieser Stelle jedoch
Anlagen fiir drtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.
Diese Nutzungen sind daher nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird iiber die Grundflachenzahl (GRZ 0,4/0,6), die Geschossflachenzahl (GFZ
0,8/1,2), Uber die Zahl der Voligeschosse (max. 2 Vollgeschosse) sowie jeweils die zulassige Firsthohe
eingegrenzt. Die festgesetzten Hohen orientieren sich an der benachbarten Bebauung, sodass sich die
entstehende &uflere Kubatur in die Umgebung einfiigt.

Durch die Begrenzung der Gebaudevolumen im Zusammenhang mit der zeichnerischen Festsetzung der
tiberbaubaren Grundsticksfléache kann so eine zu starke Verdichtung eingedammt werden. Garagen sind auch
auBerhalb der berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Bauweise:

Die Bauweise wird als offene Bauweise, bei der Einzel-, Doppel sowie Reihenhauser erlaubt sind, festgelegt.
Die hochstzulassige Zahl von Wohneinheiten ist auf zwei Einheiten je Einzelhaus bzw. eine Wohneinheit je
Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus begrenzt. Die Bebauung passt sich damit der angrenzenden
Wohnbebauung an, wodurch Nutzungskonflikte ausgeschlossen werden kénnen.

Gestalt

Bauweise und Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick:

Die Festsetzungen zur Bauweise (offene Bauweise, Belichtung, Besonnung) und zur Hohenlage der baulichen
Anlagen sollen eine helle und offene Gestaltung der Bebauung des Gebietes ermoglichen.

Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen wurden nur iber die Anordnung der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen. Um die Gebaudestellung bei der Verwendung regenerativer Energien optimieren
zu konnen, werden keine weiteren, einschrankenden Festsetzungen getroffen.

Um der Umgebungsbebauung Rechnung zu tragen, sind nur Satteldacher oder aus Satteldichemn
zusammengesetzte Dacher (beispielsweise versetzte Pultdacher, wobei der Versatz max. 1,20 m betragen
darf) sowie Walmdacher zulassig. Die Décher sind mit beidseits gleicher Dachneigung mit einem
Neigungswinkel von 30-40 Grad auszufiihren. .
Um ein Einfligen in die Umgebung zu gewéhrleisten, sind die Dacher mit unglasierten naturroten bis
rotbraunen Dachsteinen oder —ziegeln zu decken.

Da eine Festsetzung derartiger Dachformen fiir Garagen und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie fir Gartenlauben und Geréateschuppen nicht als sinnvoll angesehen werden kann, kénnen
diese alternativ mit begriinten Flachdachern versehen werden.
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Auch in den Teilgebieten B und C sind Flachdicher als Alternative zulassig, was der bisherigen Gestaltung
weitestgehend entspricht.

Milltonnenstandplatze, insbesondere solche fiir kompostierbare Abfille und fiir Restmiill, sind abseits von
Wohnrdumen an schattigen Stellen vorzusehen, damit unangenehme Gerliche in den Wohn- und
Freisitzbereichen unterbunden werden kdnnen. Des Weiteren ist fiir die Tage der Leerung ein Sammelplatz fiir
Millbehaltnisse vorgesehen, um eine Reibungslose Abfuhr durch den Entsorgungsbetrieb zu gewahrleisten.

Grin- und Freiflachen (ckologische Aspekte)

Aus okologischen, kleinklimatischen und &sthetischen Griinden wird festgesetzt, dass nicht (berbaute
Freiflachen der Wohnbaufléchen gartnerisch zu gestalten und zu pflegen sind. Die Grenzabstande nach §§ 44
bis 46 Nachbarrechtsgesetz sind dabei zu beriicksichtigen.

Aus vorgenannten Griinden wird ebenfalls die Pflanzung eines heimischen Laubbaumes je angefangene 5
Stellplatze vorgeschrieben.

Zudem wird die Pflanzung eines heimischen Laubbaums 1. oder 2. Ordnung je Wohneinheit festgesetzt, um
eine angemessene Begriinung sowie ein auch optisch ansprechendes Wohnumfeld zu gewahrleisten.

Werden Carports, Garagen oder sonstige Nebenanlagen mit einem Flachdach ausgebildet, ist die Dachflache
extensiv zu begriinen.

Technische Infrastruktur

Eine ErschlieBung des Gebietes kann grundsatzlich durch den Anschluss an die bestehenden Ver- und
Entsorgungeinrichtungen der Umgebung, u.a. iiber die Anbindung an die Leistadter StraRe gewahrleistet
werden. Die ErschlieBung der neuen Bauplatze im Norden ist dinglich zu sichern (Baulast, Grunddienstbarkeit),
hierfir wurde eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliche ausgewiesen.

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt ausschlieRlich auf privatem Gelande.

Oberflachenwasser:

Stellplatze, Zufahrten sowie FuRwege sind nur mit einer wasserdurchlassigen Oberflache zulassig, um den
entstehenden Oberflachenabfluss méglichst gering zu halten,

Dartiber hinaus werden weitere Festsetzungen und Hinweise zur Behandlung des Niederschlagswassers
getroffen, um eine fachgerechte Bewirtschaftung sicherzustellen.
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6. Bodenordnung

Die einzelnen Grundstiicke befinden sich in Privatbesitz. Die Anderung der Grundstiickszuschnitte wird von
den Eigentiimern geregelt. Eine gesetzliche Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Weisenheim am Berg
Frankenthal, im Dezember 2010/S250/BG 101205
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